


 考核方式：课堂纪律20%（课堂提问、考勤）
＋平时作业30%＋期末考核50%

 课堂提问部分：
 主动回答老师问题
 分组讨论的答题代表
 每节课下课后联系助教核对名单记录成绩



上一讲

 城市是一个复杂的、多维的、多层次的系统；
 建成环境/社会环境/自然环境
 社会、经济、交通、和治理……

 房地产开发具有鲜明的时代性，并应顺应时代
需求发展；
 遵循城市的可持续发展和文化传承；

 数字化发展（数字+实物）

 房地产与城市建设与发展的共生关系；
 房地产开发的分类、模式多样化；
 各类房地产开发模式促进未来美好城市的建设；



站城融合联合开发

极大便利了人们日常快速出行、生活、工作和娱乐。

日本：以车站为珍珠，以铁路线为项链的城

市群发展模式

京都站站房内，有旅馆、综合商业设施、甚至还有市

民广场，其一侧的扶梯，可通往酒店、商场等。

上一讲

实现该类型/规模房地产开发模式的程序（过程）一定是很复杂的。



上一讲

但任何房地产开发都遵循一定的程序：

项目报批与前期工作阶段

销售出租和服务阶段

可行性研究阶段

建设实施阶段

详见教材P6. 图1-1



项目的前期很关键

 房地产开发策划的主要目的是发现项目开展之后的任何潜在问题。
 如何平衡多目标之间的关系，获得最优解？

（建设进度&控制成本&运营盈利……）
 如何最大程度迎合市场，提出最佳项目定位？
（人群需求/消费水平标准/人文风俗人情……）

项目管理的经典理论



策划与可行性研究的关系

 在进行可行性研究阶段之前，还需进行房地产开发策划，也可以认为策划是
属于可行性研究的早期部分。

 任何项目的立项与实施都离不开“策划”与“可研”阶段。
 策划的主要目的是发现项目开展之后（交付使用后）的潜在问题。

项目报批与前期工作阶段

销售出租和服务阶段

可行性研究阶段

建设实施阶段

策划



房地产开发策划的重要性

p6

房地产开发策划 可行性研究阶段

销售出租和服务阶段

建设实施阶段

项目报批与前期工作阶段“是指在房地产开发

项目投资、营销等过

程中，根据房地产开

发项目的具体目

标，……是房地产开

发中一项复杂而高度

专业的工作。”

（p35）



Question for you

 如何理解：“房地产开发策划是房地产开
发项目成功开发的指南针、路线图”这一
句话（p36）

 在你的日常生活中，列举一些需要策划的
工作？



Question for you

 是好的策划吗？
汉阳“外滩花园”1号楼

     2002年01月25日0时30分，汉阳“外滩花园”l

号楼顷刻整体向南定向爆破倒塌。随着一声沉闷

的炮响，整个建筑物轰然坍塌，加上住户补偿、

爆破等费用，据说整个损失达到两亿元，而“消

失”过程仅用了３秒钟。  

调查：审批程序违规

    2016年9月10日凌晨0点33分，“变形金刚”化

为一堆废墟，四处飘散的烟尘迅速笼罩了东湖。 

拆除工程经费为1300万元，仅仅4秒钟。“变形金

刚”教学楼仅使用16年即拆除，

调查：和东湖规划不符 19层高度被诟病

已拆除

武汉大学工学部第一教学楼（“变形金刚”）



策划行业

策划行业涵盖包括：房地产、人
力资源、公关、IT行业、餐饮行业、
广告行业、汽车行业、医疗行业等领
域的工作。

其中包含的职位就有：品牌策划、
游戏策划、营销策划、广告策划、宣
传策划、产品策划、活动策划、编辑
策划、项目策划、市场策划、公关策
划、影视策划等。

 策划行业有哪些？

     



房地产五大行

 “房地产五大行”，是指房地产咨询顾问行业
的五大行：
 仲量联行（JLL）
 第一太平戴维斯（Savills ）
 高力国际（Colliers ）
 世邦魏理仕（CBRE ）
 戴德梁行（DTZ ）

同为世界知名的五大房地产咨询机构
国外房地产开发一般都会和咨询公司，万科、保
利



 “房地产五大行”——世邦魏理仕（CBRE ）
 投资、金融与估值
 计划、租赁和入住
 设计与建筑
 管理物业和投资组合
 转化业务成果
 管理地产投资

房地产五大行

策划业务涵盖范围广，CBRE策划相关也是是其业务强项。

房地产策划一般流程（P46）

策划业务收入

其他业务收入



 如何平衡多目标之间的关系，获得最优解？

（建设进度&控制成本&运营盈利……）

 如何最大程度迎合市场，提出最佳项目定位？

（人群需求/消费水平标准/人文风俗人情……）

策划的重要性



Question for you
 如何理解：“房地产开发策划是房地产开发项目成功开发的指

南针、路线图”这一句话（p36）

 请同学们自行分成4组，结合上节课的案例、所提及的游戏、房
地产等项目，请大家网上查阅资料，结合教材中提及的策划含
义与特性等（p36-41），分析所选项目在策划方面成功或不成
功的地方。

 十分钟后请每组代表同学分享小组观点。

大兴机场 上海中心大厦 凤凰中心





 一、房地产开发策划的涵义、特征与原则

 二、房地产开发策划的类型

 三、房地产开发策划的程序

 四、房地产开发项目前期策划案例

 五、策划过程中的方法与工具



本章目的和任务

 本章的目的：

 了解房地产开发策划的涵义

 理解房地产开发策划在房地产开发项目全寿命期管理
中的作用

 掌握策划的基本程序及方法

 本章的任务：

 学习理解策划程序与方法

 学习理解策划数据分析及方法选择



一、房地产开发策划的涵义、特征与原则



1 房地产开发策划的涵义

 策划的涵义

 策划是一种程序

 运用脑力的理性行为

 针对未来要发生的事情做当前

     的决策

 策划的步骤

1. 以假定的目标为起点

2. 定出策略、政策，以及详细的内部作业计划

3. 成效的评估和反馈

           未来性、程序性、目的性、创造性

条条大路通罗马，但最近的只有一条

房地产开发策划的涵义、特征与原则



1 房地产开发策划的涵义

 房地产开发策划的涵义

    在房地产开发项目投资、营销等过程中，根据房地产项目的具

体目标，以客观的市场调研为基础，以准确的项目定位和独特的

概念设计为核心，综合运用各种资源与手段，按照一定的程序对

房地产开发项目进行创造性的规划，并以具有可操作性的房地产

开发策划文本作为结果的活动。

房地产开发策划的涵义、特征与原则



1 房地产开发策划的涵义

 房地产开发策划的涵义

1. 具有明确的目的性

2. 在市场调研的基础上进行

3. 项目定位与概念设计是房地产开发策划的核心环节

4. 是一项综合性工作

5. 是一项创造性工作

6. 房地产开发策划报告书或策划提案是策划活动的一项重要输出

房地产开发策划的涵义、特征与原则



2 房地产开发策划的地位和作用

 房地产开发策划的地位

   指南针、路线图

 房地产开发策划的作用

1. 提高项目决策准确性，避免运作出现偏差

2. 增强项目竞争力

3. 增强团队管理创新能力，打造学习型组织

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 地域性

• 房地产开发项目所在地的区域特征

• 项目所在地的房地产市场状况

• 项目周边的区位状况

房地产开发策划的涵义、特征与原则

    武汉南岸嘴位于汉阳，地处长江与汉水交

汇口，是一处夹在两江间的圆弧形半岛区域，

在这里雄浑的长江水与碧绿的汉江水流相遇，

形成了一道“泾渭分明”的水文景观。大自

然鬼斧神工，分割出武汉“两江分三镇”的

奇特地貌，汉阳、汉口和武昌隔江鼎立，故

被人们称为“武汉三镇”。



3 房地产开发策划的特性

 创造性

•项目自身的独特性：1）概念创新；2）主题创新

房地产开发热门主题

儿童主题      女性主题

艺术主题      文化主题

海洋主题      公园主题

水主题        3D主题

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 创造性

儿童主题

乐高主题公园 儿童职业体验馆

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

房地产开发策划的涵义、特征与原则

 创造性/主题化

迪士尼 环球影城



3 房地产开发策划的特性

 创造性

女性主题

上海市中心最大免税店-中服上海免税店 东京维纳斯城堡-女性消费主题公园

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 创造性

艺术主题

K11是全球首个品牌率先把艺术·人文·自然三大核
心元素融合，将艺术欣赏、人文体验、自然环保完
美结合和互动，带出无限创意、自由及个性化的生
活品牌，带来前所未有的感官体验。

侨福芳草地，是一座集写字楼、时尚购物中心， 艺术
中心和精品酒店于一身的创新建筑。其领先的环保设计
和丰富多元的艺术氛围构成了侨福芳草地的独有特色。

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性
 创造性

文化主题——武汉国际博览中心

房地产开发策划的涵义、特征与原则

    武汉国际博览中心是以会展经济和旅游

经济为龙头，建成以展览、展示为主导功

能，集会展、科技、文化、商务、休闲、

旅游、居住于一体的多功能复合型的国际

博览城。项目占地6253亩，总投资500亿元

人民币，包括一期展馆、二期国际会议中

心、洲际酒店、海洋乐园、假日酒店，及

超高层写字楼、商业地产开发、景观水系、

生态居住区等，是华中地区规模最大、功

能最全、规格最高的综合会展中心。



3 房地产开发策划的特性

 创造性

海洋主题

香港青衣城设计独特，引进了海洋及航海意念，
承袭邮轮的特色布置，辽阔的流线型走廊、以
及色彩缤纷的航海旗杆，亦是其特色之一。

富力海洋文化城地处海南省陵水县，毗邻陵水黎安
国际教育创新试验区，整体分四期开发，规划打造
自贸港海洋文化产业大城，涵盖旅游、娱乐、科研、
生活、教育、环保等六大产业板块。

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 创造性

公园主题

成都大悦城作为国内首个体验游憩式潮玩购物
公园，有别于传统的购物中心，开创了公园主
题购物消费这一全新商业体验。

上海新华红星国际广场的规划目标是使之成为上海独一无二
里程碑式的全龄业态购物公园。包括爱琴海主题商场的生态
公园、文化秀场、多国风情街、文化创意产业等多种业态。

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性
 市场性

•满足客户现实需要

•应对变化做出适时的调整

•把握规律、提前布局、引导消费、创造市场、激发需求

房地产开发策划的涵义、特征与原则

杭州“天价学区房”（21平米，230万元） 鹤岗“白菜房价”（320平米，15.5万元）



3 房地产开发策划的特性

 地域性

 创造性

 市场性

 系统性

•子系统：①市场调研、②概念形成、③财务可行性研究、④

规划设计、⑤建筑施工、⑥营销推广…

房地产开发策划的涵义、特征与原则

子系统相互独立又有关联，如何整合？



3 房地产开发策划的特性

 地域性

 创造性

 市场性

 系统性

 超前性

• 需要在项目理念上具有超前性、运作手段上具有预见性

• 市场调查阶段、投资分析阶段、产品设计阶段、营销推广阶段…

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 超前性——以物业管理为例

1. 物业管理前期介入，有利于优化设计，完善设计细节

2. 物业管理前期介入，有利于提高施工质量

3. 物业管理前期介入，有利于物业功能定位和确保物业的使用

功能

4. 物业管理前期介入，有利于物业公司日后的管理，有利于促

进销售

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 地域性

 创造性

 市场性

 系统性

 超前性

 可操作性

•与客观条件相结合：环境许可、方法有效、易于执行

房地产开发策划的涵义、特征与原则



3 房地产开发策划的特性

 可操作性

房地产开发策划的涵义、特征与原则

    武汉绿地中心始建于2011年，方案设计高

度为636米，仅比上海中心大厦高出4米，目

标冲击“中国第一高度”、打造武汉乃至华

中地区崭新地标。

    然而，2017年一纸航空净空管制令让其被

迫停工，航空管制净空要求建筑高度必须控

制在500米以下。项目团队不得不面对因塔

楼被砍掉160米而产生的一系列建筑变更、

商务招商运营被打乱等难题，导致交付节点

严重滞后。2019年，主体封顶，高度被定格

为475米，但依旧为华中第一高楼。



3 房地产开发策划的特性

 地域性

 创造性

 市场性

 系统性

 超前性

 可操作性

 科学性和艺术性的结合
•“科学”：为实现目标解决问题而进行的系统分析、逻辑推理和

运用数学工具

•“艺术”：运用理论和方法的技巧、丰富的想象力

        

房地产开发策划的涵义、特征与原则

艺术性以科学性为基础



3 房地产开发策划的特性

 科学性和艺术性的结合

凤

凰

国

际

传

媒

中

心

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 独创原则

• 独到、创新、差异化、有个性

• 策划观念独创、主题独创、手段独创

“中国第一村”广州祈福新村

策划观念创新

    当大多数开发商热衷于市中心开

发时，广州祈福集团提出“居住郊

区化”的理念，开创郊区大盘建设

的先河。

 常住人口20万

 占地7500亩

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 定位原则

    依据市场细分及目标市场的选择，针对目标购房群体对产品属

性、特征、功能的需求，对项目产品各种特征所作的具体规定，

强有力地塑造房地产开发项目个性形象，并把这种形象传递给目

标购房者，从而吸引顾客，占领市场的过程。

（1）处理好“大”和“小”的关系

• “大”：总体定位（功能身份、发展方向等）

• “小”：具体定位（主题定位、市场定位、目标客户定位、建筑设计

定位、广告宣传定位、营销推广定位）

（2）把握各项定位内容的功能作用

（3）熟练运用项目定位的具体方法和技巧

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 整合原则

按是否明显易见：显性资源、隐性资源

按具体形式：主题资源、社会资源、人文资源、物力资源、人力资源…

整合房地产开发项目的客观资源：

1. 把握好整合资源的技巧

2. 客观资源要围绕项目开发的主题中心

3. 挖掘、发现隐性资源

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 客观原则

主观意志符合策划对象的客观实际

① 实事求是

② 提高策划的准确性

③ 谨慎行动

④ 符合实际、有所超前

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 可行原则

    房地产开发策划应时时刻刻地为项目的科学性、可行性着想，避

免出现不必要的差错

1. 策划方案是否可行

2. 方案经济性是否可行

3. 方案的有效性是否可行

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 全局原则

    从整体、大局的角度来衡量房地产开发策划的兴衰成败，为策划

人提供指导

1. 从整体性出发

2. 从长期性出发

3. 从层次性出发

4. 从动态性出发

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 文化原则

独特的文化内涵

1. 对传统文化有深入的认识

2. 利用人口统计学知识，把握目标群体特征

3. 根据人群特征，选择文化主题、元素

4. 文化元素渗透、融合

5. 积累、强化品牌建设

房地产开发策划的涵义、特征与原则



4 房地产开发策划的原则

 文化原则——城市历史风貌建筑智能更新

房地产开发策划的涵义、特征与原则

历史风貌建筑对国家和民族至关重要，在进行保护与更新时尤其需要注重文化原则。

 我国拥有丰富的历史建筑资源
1. 我国拥有拥有国家级文物保护单位

5058个，省级文物保护单位21856个。

2. 湖北省拥有国家、省级文物保护单位

1133个，在34个省级行政区域中排名

第9。

 历史建筑的重要性
1. 历史建筑是国家历史的一部分，

是民族文化价值的重要载体；

2. 历史建筑具有不可重建的性质，

一经破坏则无法恢复！

巴公房子江汉关

 但是对历史建筑的保护效果

仍有待加强
1.武汉市这 20 年来有近 100 个历史

建筑已被拆毁



4 房地产开发策划的原则
 汉口历史风貌区HBIM数字化平台

房地产开发策划的涵义、特征与原则

    汉口历史风貌区HBIM数字化平台构建了武汉193个一、二级历史建筑的

HBIM数据库，建立起了全过程建筑结构安全监控体系，保证更新过程中建筑

价值不丢，结构不跨，搭建起以数字孪生为核心的城市更新工程大数据平台。



4 房地产开发策划的原则

 应变原则

    在动态变化的复杂环境中，及时准确地把握发展变化的目标、信

息，预测事物可能发展变化的方向、轨迹，并以此为依据来调整策

划目标和修改策划方案

1. 增强动态意识和随机应变观念

2. 掌握策划对象的变化信息

3. 预测对象的变化趋势，掌握随机应变的主动性

4. 及时调整策划目标，修正策划方案

房地产开发策划的涵义、特征与原则



二、房地产开发策划的类型



房地产开发策划的类型

1 按照策划所处开发周期阶段划分

 项目开发前期策划

1. 土地使用权的获取研究

2. 市场调查及消费者行为分析

3. 市场细分、目标市场选择与市场定位

4. 产品策划

 销售/招租策划

 物业管理策划



1 按照策划所处开发周期阶段划分

 项目开发前期策划

 土地使用权的获取研究

 市场调查及消费者行为分析：客户来源、收入定位、家庭特征定位、年龄

定位、需求定位。

 市场细分、目标市场选择与市场定位：确定了正确的客户群；对每个细分

后的市场进行分析判断，最终确定营销活动的目标市场；产品市场定位主

要包括，产品概念、功能、客户群体、价格指定、设计建议等。

 产品策划：以目标客户的需求为基础，首先应对项目地块进行总体规划布

局，明确项目建筑风格与立面效果，根据目标客户定位选定主力户型与辅

助户型，产品的规划设计需要分别从以下几个方面进行考虑：面积区间、

户型配比的选择；产品外立面、建筑风格；产品社区内环境景观设计；产

品配套设施。

房地产开发策划的类型



1 按照策划所处开发周期阶段划分

 项目开发前期策划

 销售/招租策划

1. 价格策略

2. 广告策略

3. 销售推广策略

 物业管理策划

 房地产开发策划的类型



 项目开发前期策划—

—中海某房地产项目

企业战略分析方法

 房地产开发策划的类型



1 按照策划所处开发周期阶段划分

 销售/招租策划

 价格策略：目前商品房销售很多都讲究“一房一价”，把朝

向好、通风好的房源和其他房源价格适当拉开距离。在保证

成本、体现价值的基础上，要掌握价格范围并反映市场供求，

过高无法被市场接受，过低会产生我们急于抛售的感觉，同

样无法接受。

 广告策略：电视广告、路牌广告、散发宣传资料

 销售推广策略：适时举行开盘仪式，知名人士参加，领导致

辞，新闻报道；有奖销售或打折促销活动聚集人气，提高知

名度。

房地产开发策划的类型



1 按照策划所处开发周期阶段划分
 项目开发前期策划

 销售/招租策划

 物业管理策划

✧ 物业发展建议的考虑因素

1. 市场竞争性：

• 基于市场产品水平调查统计分析(空间尺度、户型、建筑园林风格、配套水平和

数量、配置水平统计表)，提出具有竞争优势的方向；

2. 客户价值的增加：

• 客户价值分析；

• 基于客户价值分析(客户价值取向、生活方式、空间观念、行为模式分析表)，提

出客户满意方案;

3. 地块价值的发掘利用：

• 基于地块价值分析和规划价值分析提出设计增值方向。

房地产开发策划的类型



2 按照策划工作的关注点来划分

 房地产战略策划模式

• 为企业发展或项目开发设计总谱，并帮助企业从全局需要出发，

有效整合专业性操作，使其在统一的平台上，协调一致地实现总

体目标。

• 适用于大型项目或项目投建初期

 房地产全程策划模式

 房地产品牌策划模式

 房地产产品策划模式

 房地产开发策划的类型



2 按照策划工作的关注点来划分

 房地产战略策划模式

 房地产全程策划模式

• 对项目进行全过程的策划

• 市场调研、土地取得、投资分析、项目定位、规划设计、建筑

方案、建筑施工、项目形象、项目营销、品牌培植、物业服

务…

 房地产品牌策划模式

 房地产产品策划模式

房地产开发策划的类型



2 按照策划工作的关注点来划分

 房地产战略策划模式

 房地产全程策划模式

 房地产品牌策划模式

• 对房地产品牌的内涵进行挖掘、发现和推广，使商品房赢得人

们的信赖，创造新的生活方式和新的需求

• 工地包装、现场销售包装、电视报纸广告造势、样板房推动、

软性新闻宣传、公关活动介入…

 房地产产品策划模式

 

房地产开发策划的类型



2 按照策划工作的关注点来划分

 房地产战略策划模式

 房地产全程策划模式

 房地产品牌策划模式

 房地产产品策划模式

• 对房地产产品进行调研、定位、设计、营销以及物业管理等内

容的谋划和运筹，以适应人们对房地产产品不断变化、提高的

要求。

        

房地产开发策划的类型



三、房地产开发策划的程序



1 房地产开发策划程序的涵义

策划程序：

    一个项目在进行策划的行为中按其内在联系排列出的先后工

作顺序，透过房地产开发策划程序，可以看出策划一个房地产

开发项目的全过程，也可以了解一个房地产开发策划项目的各

项具体工作之间的内在联系。

房地产开发策划的程序



2 房地产开发策划程序内容
 落实策划代理机构的业务来源难问题项目洽谈阶段

组建机构阶段

项目调研阶段

提炼创意成果阶段

提交报告阶段

实施方案阶段

房地产开发策划的程序

 保证委托代理的业务在人员配备、工作计划、
时间安排以及业务经费上得到落实，以便为下
一步开展业务做好一切精神和物质准备

 策划成果的主要内容

 针对项目进行研究、讨论、论证和创意

 保证策划成果的质量

 对实施效果进行监测

（如实施达不到方案的目的，分析原因，找出解

决问题的办法，及时修正）



四、房地产开发项目策划案例



房地产策划开发案例

 兰陵博览片——片区定位



房地产策划开发案例

 兰陵博览片——背景



房地产策划开发案例

 兰陵博览片——背景



房地产策划开发案例

 兰陵博览片巴公房子街区

    兰陵博览片巴公房子街区地

处兰陵博览片区南部，北至黎

黄陂路，南至天津路，东至洞

庭街，西至胜利街，其中合作

路、鄱阳街等贯穿街区。

 



房地产策划开发案例

 兰陵博览片巴公房子街区

    洞庭街和鄱阳街交汇

处的“巴公房子”是老

汉口最具特色的百年老

建筑，也是“兰陵博览

片”的标杆项目。

    除此之外，兰陵博览

片巴公房子街区还有德

明饭店、法领馆等著名

历史建筑。



房地产策划开发案例

 兰陵博览片巴公房子街区——城市区位分析
    从整个武汉城市区位来看，兰陵博览片巴公房子街区位于江汉区，临

近江滩，处于汉口、汉阳、武昌三镇中心地带，地势优越，交通便捷，

可达性强。



房地产策划开发案例

 兰陵博览片巴公房子街区——周边环境分析

 红色文化丰富，与八七会址、中共中央长江局机关旧址以及湖北共进

会旧址临近

 具有历史租界文化，曾属于俄租界内，周边分布着具有各国风格的建

筑，例如原法国领事馆、原俄国领事馆、原美国领事馆等

 具有尚居文化，所处区域内分布许多名人故居、公寓，例如涂坤山公

馆、傅绍庭公馆、周仓柏故居等

 具有的独特历史文化背景，周边休闲娱乐场所遍布，例如咖啡厅、影

剧院、文艺场馆等

 以历史街巷空间为主，公共开敞，具有浓厚的生活气息，与现代化交

通不同，具有其独特的氛围。传统的人行道连接外部道路与内院空间、

街巷空间以及过街楼，将建筑与街道有机地结合



房地产策划开发案例

 兰陵博览片巴公房子街区——周边环境分析
    该街区内有国家级文保单位1处（八七会议会址）、市级文保单位2处

（珞珈山街住宅、中共中央长江局机关旧址）、优秀历史建筑1处（巴公

房子）、不可移动文物1处（惠罗公司旧址）等。该街区在《汉口文创谷

启动片实施性规划》中的新功能为“独具俄式风情的国家历史文化区、

全国爱国主义教育示范基地、原租界区的博物馆聚集地”。

周边环境分析 部分居住类建筑分布



房地产策划开发案例
 兰陵博览片巴公房子街区

A1

A2

A3A4

A5

思考：请根据背景及周边环境分析，思考A1-A5区域的规划设计与区域功能

要求：4人为一组讨论，每组依次汇报

提示：先根据内外环境分析需求，再进行总体规划



房地产策划开发案例
 兰陵博览片巴公房子街区——参考方案



房地产策划开发案例
 兰陵博览片巴公房子街区——参考方案



房地产策划开发案例
 兰陵博览片巴公房子街区——参考方案

思考：

请结合前面介绍的知识，从地域性、

创造性、市场性、系统性、超前性、

可操作性、科学性和艺术性等方面分

析此方案。



2 巴公房子

 项目概况

    J·K·巴诺夫( J.K.Panoff ）俄国

沙皇亲戚、贵族。1869年来到汉口。

随后被俄商新泰洋行聘为大班。

1909年，他投入纹银1.5万两，委托

景明洋行设计，在旧跑马地建造一

座面积达4739平方米的三层红色混

合结构的公寓大楼，俗称“巴公房

子”。

    JK·巴诺夫之弟齐诺·巴诺夫以

工程师省份来到中国，任职于阜昌

茶厂，据称为巴公房子中后修建的

“小巴公”的业主。

（四） 房地产开发项目策划案例



2 巴公房子

 建筑变迁

（四） 房地产开发项目策划案例



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

 室内格局 小巴公房子

 二层及三层6户

 主客人楼梯一梯两户

 后勤房间外挂连廊直

达厨房卫生间



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

 价值评估

• 历史价值

    作为武汉现存最早且体量最大的代表

性高级国际公寓，巴公房子具有突出的

历史价值。由19世纪末20世纪初在汉的

俄国茶商建造，巴公房子见证了万里茶

道的兴衰。经历了历史沉浮，巴公房子

在迎来送往不同租客、住户的同时，目

睹了武汉城市的变迁，也见证了中国社

会的近现代转型与发展。

• 艺术价值

    巴公房子的原始建筑形制与装饰风格体现了

20世纪初期汉口俄租界建筑风貌与审美特征。

大、小巴公的平面与立面风格在统一中不乏各

自独特的审美特点，除了独具风格的三角形平

面，从大巴公其外立面装饰中的砖砌线条与砖

雕装饰，还有标志性的、被俗称为“俄式缠头

尖”的平面尖端三角形厅室，都具有独特风格

特征。同时，大小巴公内部的门窗、楼梯与室

内装饰线条也具有独特的风格。



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

 价值评估

• 社会价值

    巴公房子是武汉具有较高知名度

的地标性历史建筑，它的修缮与再

利用项目向全社会大众提供了一个

宝贵的回忆。同时，作为一个经历

了百年风雨的社区式居住建筑，巴

公房子，也形成了武汉独特居住文

化的重要部分，同时也有助于地方

社群维持并强化文化认同。

• 科学价值

    巴公房子的设计与建造充分展现了当时汉口的国际

建筑师如何在设计中适应武汉地区自然条件与气候特

征；同时还展现了建筑设计如何适应三角形平面场地。

此外，巴公房子作为汉口景明洋行创始人海明斯的早

期作品之一，对于研究景明洋行设计手法发展以及对

武汉近代建筑史的贡献具有重要价值。

• 文化价值

    作为“万里茶道”遗产点之一，巴公房子和这条文

化线路上的其他类型遗产共同反映了特定历史背景下

中俄、中欧间经贸与文化领域的交流史，共同构成了

反映“万里茶道”文化的建筑文化景观，并反映了近

代工商业都市汉口的独特租界文化与处于雏形阶段的

现代房地产文化。



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

修缮内容

外立面窗户 屋顶烟囱



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

修缮内容

阳台 门窗



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

修缮内容

楼梯 柱子台阶



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

改造目标-顶级酒店

 有历史感的风貌

    发掘建筑的历史和文化价值，应保尽保，

展现建筑的风貌。

 有文化性的功能

    结合文化展示功能的历史文化高端精品

酒店，体验精致人文生活方式。

 有舒适度的环境

    提升消防性能，排除结构隐患，改善室

内微环境，打造绿色环保建筑。



2 巴公房子

（四） 房地产开发项目策划案例

 真实性：资料真实有据

 可识别：尊重保留历史，认真权衡

现状

 整体性：恢复历史、艺术、科学不

可偏废

 最小干预：减少对历史建筑的干预

 延续性：延续原大楼的居住属性



五、策划过程中的方法与工具



时代背景

 新型技术！



未来房地产/建筑策划的发展方向

建筑策划与房地产开发策划具有共性

未来：理论/经验+新技术



传统策划过程

目标多，费时耗力，需要大量人工堆砌工作量

手动建模……



数据驱动

现在，数据驱动为城市建设添砖加瓦。



数据驱动--城市尺度

 1）区域环境分析（p46）
 基于街景图片使用深度学习算法，支持项目周边

的建成环境的品质分析



数据驱动--城市尺度
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数据驱动--城市尺度

 1）区域环境分析（p46）
 基于街景图片使用深度学习算法，支持项目周边

的建成环境的品质分析



数据驱动--城市尺度

 2）空间句法
 一种以空间拓扑形态为基础的空间分析方法及计算机软件；
 本质是一种量化分析拓扑网络联系的工具；
 一种从空间形态出发理解人类社会、经济和文化行为的城市

和建筑理论；
 不是“傻瓜软件”，是一款研究软件。



数据驱动--城市尺度

 2）空间句法的三种基本分析单元与行为关系
 人在线性空间中运动
 人在凸空间中交流
 人在建成环境中运动者的视域变化

四类重要分析：
• 凸空间分析
• 视域分析
• 轴线分析
• 线段分析

城市尺度研究中更多是使用轴线分、线段分析和视域分析



数据驱动--城市尺度

 2）空间句法--轴线分析
 绘制轴线
 从拓扑深度到整合度
 全局整合度与局域整合度

绘制轴线

从拓扑深度到整合度

全局整合度与局域整合度



数据驱动--城市尺度

 2）项目定位及项目规划建议
 使用“空间句法”对量化功能的空间分布有支持作用，使用

“轴线分析”“线段分析”，能够提供策划项目的交通、业
态分析

 该研究使用四类重要参数“整合度、选择度、标准化角度整
合度和穿行度”进行分析

《基于大众点评数据对餐饮业分布的空间句法分析——以北京前门、东四、南锣鼓巷街区为例》

重庆地铁站周边500m范围  VS  北京王府井片区



数据驱动--城市尺度

 2）项目定位及项目规划建议
 使用空间句法，使用“空间句法参数一元回归”支

持策划项目的业态分析

“人均消费”

• 餐馆数量



数据驱动--城市尺度

 2）项目定位及项目规划建议
 使用空间句法，支持策划项目的业态分析



数据驱动--城市尺度

常用软件：Depthmap、Axwoman（Gis插件）、sDNA

常用网站：空间句法官网、UCL空间句法官网
常用网站：空间句法官网、UCL空间句法官网 空间句法简明教程



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析
 多技术结合的信息交互平台设计，提供公众参与机

会，获取更多类型数据，支持策划过程中的多维度
调研分析



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析
 多技术结合的信息交互平台设计，提供公众参与机会，获取更多类

型数据，支持策划过程中的多维度调研分析
 案例：南京市阅江楼街区城市更新（东南大学，杨俊宴团队）



数据驱动--城市尺度



数据驱动--城市尺度



数据驱动--城市尺度



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析（交通、人群活动、活力等）
 使用基于手机类数据（手机信令数据为例），通过可视化方法，支持策

划项目的周边环境特征的分析；
 完成分析的另外重要数据：房源网数据、卫星影像数据、设施兴趣点

（POI）

《基于手机信令等多元数据的城市居住空间选择行为初探——以北京五环内小区为例》



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析（交通、人群活
动、活力等）
 小区周边与人群空间分布



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析（交通、活力等）
 使用可视化工具，支持策划项目的周边环境特征的可视

化分析

https://support.microsoft.com/en-us/office/get-started-with-power-map-88a28df6-8258-40aa-b5cc-577873fb0f4a 



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析（交通、活力等）
 使用可视化工具，支持策划项目的周边环境特征的可视

化分析

https://d3js.org



数据驱动--城市尺度

 3）项目地块及周边环境分析（交通、活力等）
 使用可视化工具，支持策划项目的周边环境特征的可是

化分析
数据可视化： Geohey、QGIS等
北京故宫周边建筑信息

https://geohey.com/#/



时代背景

 新型技术！



自动化空间布局规划

解决传统人力方法中的重复性劳动和复杂性挑战



现在，房地产开发不同阶段（如策划阶段）引入AI技术进行辅

助，减少繁琐任务，还能提出新的创意性方案。

新兴策划方法的介入



结合AI的应用优势--基于图像

 使用深度学习自动分析建筑图纸。为策划项目
平面布局提供创意
 该方法通过直接学习几何约束、语义和模式来实现

目标，具有强大功能和灵活性，不依赖特定算法。
• CNN（卷积神经网络）是

深度学习中最常用的神经

网络，广泛用于图像处理

应用。

• Brown等人（2020）探讨了

公寓平面图的形态特征与

房地产价格之间的关系，

显示了使用CNN进行空间

分析可以寻找与其他非设

计元素集成的语义。
各种房间打标签结果

https://papers.cumincad.org/data/works/att/ecaade2020_047.pdf



结合AI的应用优势--基于图像

 使用深度学习自动分析建筑图纸。为策划项目
平面布局提供创意
 该方法通过直接学习几何约束、语义和模式来实现

目标，具有强大功能和灵活性，不依赖特定算法。

• GAN（生成对抗网络），

使用图像数据集的生成学

习算法，被应用于学习和

生成空间布局。

• Chaillou（2019）对GAN模

型进行训练，直到生成器

产生伪造的平面图，判别

器不再能区分真假。
https://www.academia.edu/39599650/AI_Architecture_Towa
rds_a_New_Approach



结合AI的应用优势--基于图形

 使用图神经网络（GNN），为策划项目方案功
能分区提供创意
 旨在扩展深度学习网络以处理图结构数据，其主要

目标是学习到状态嵌入，为每个节点编码周围节点
信息

• Bisht等提出了一个G2PLAN

框架，利用GNN和线性优

化技术，在给定邻接和尺

寸限制的情况下，容纳不

同房间形状的拓扑、不同

的平面图。

https://onlinelibrary.wiley.com/doi/10.1111/cgf.14451



下一节课

 房地产开发可行性研究；
 参数化设计；


